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XV. KERULET

ELOTERJESZTES 7075 MARC 11

a Kozak téri Mivelédési Haz elldegemteserol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerilet, belteriilet, 84747/2 helyrajzi szamon
felvett, természetben Budapest XV. ker., Gabor Aron utca 58/C. szam alatt talalhato kivett
iskola” megnevezésl, 760 m? térmértékl per-, teher- és igénymentes ingatlannak (a
tovabbiakban: Ingatlan) az Onkormanyzat 1/1 aranyban tulajdonosa.

Az autdpalya kozelében elhelyezkedé Ingatlan elhelyezkedése nem optimalis a
kozmlvelodési tevékenység végzésére, allapota folyamatosan romlott, az Onkormanyzat
szamara csokkené tarsadalmi haszonnal és ndvekvd gazdasagi teherrel jart, ezért Budapest
Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviselé-testilete az
57/2025 (Il. 27.) 6k. szamu hatarozataval déntétt az Ingatlan elidegenitésérdl.

Az értékesitésre kijelolt onkormanyzati ingatlan — ingatlanforgalmi szakértéi értékelés
szerinti — értéke 159.900.000 Ft

Koényvszerinti ertek: 41.812.027 Ft (ebbdl:
430.095 Ft fahaz és kerités)

19.760.000 Ft telek, 21.621.932 Ft épdulet,

1. Az ingatlan tulajdoni viszonya, a telek és a lakohaz jellemzgi a

Onallé ingatlan/tarsashaz/osztatlan kézds tulajdon

Onallé ingatlan

Onkormanyzati/nem énkormanyzati lakasok szama | 1/0
Onkormanyzati/nem  onkormanyzati  helyiségek | 4 0
szama

Onkormanyzati 6ssztulajdoni hanyad az ingatlanon

1/1 azaz 100 % dnkormanyzati tulajdon

Elidegenitésre kijelélt Ossztulajdoni hanyad az 11

ingatlanon

Megnevezés kivett iskola
Telek tertlete 760 m2

Epités éve 1950/60-as évek
Epulet szintjei féldszint

Tipus tégla szerkezetl
Kézmiellatottsag teljes korl
Ovezeti besorolas Lk-2/Al/SZ-1

A telektertleten utcafronti beépités(, féldszintes épllet helyezkedik el. A foldterlilet minden
oldalrdl keritett, felszine sik, gondozott, részben beton térké burkolattal ellatott. A felépitmény
vélelmezhetéen az 1950-1960-as években épllt hagyomanyos szerkezeti rendszerben, tégla
teherhordo falazattal, fagerendas zarofédémmel. A homlokzaton egységes a vakolat, amely
az észak-keleti oldal kivételével felljitasban részesilt az elmult évtizedben.
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Az epitmény tébb bejarattal rendelkezik, ugyanakkor egy egységet képez, a belsd terek
atjarhatok. Tulajdoni lap szerinti mdvelési ag iskola idépontjaban kdzosségi hazként
hasznositott, ennek megfeleld helyiségfunkciokkal és kialakitassal.

2. Az épiilet tulajdoni viszonya, miszaki jellemzgi

Helyrajzi szam Budapest XV. kerilet, beltertlet 84747/2
Cim Budapest XV., Gabor Aron utca 58/C.
Onkormanyzati tulajdoni hanyad 1/1, azaz 100 % énkormanyzati tulajdon
Eptlet hasznos alaptertlete 274 m?

19 helyiséghdl all:

- raktar

- tarsalgo

- ffiwe, 2db

- ndi we

- iroda

- kozlekedd

- ruhatar

Helyiségek szama, funkciodja - konyha

- zuhanyzo

- kazanhaz

- klubszoba

- informatika

- szélfogo

- eldter, 2 db

- eléadéterem, 2 db

- gyerekszoba

- elektromos aram

Kézmiellatottsag - viz- és csatorna

- gaz

Allapot atlagos/jo

3. Az ingatlan pénziigyi paraméterei

Ingatlan forgalmi érteke értekbecslés alapjan*® 159.900.000 Ft

Ingatlanhoz tartozo ¢sszes dnkormanyzati tulajdonu

foldtertlet kdnyvszerinti értéke 19200000 Bt
Epulet kényvszerinti értéke 21.621.932 Ft
Fahaz es kerités 430.095 Ft

*A rendelkezésre allo forgalmi értékbecslés készitési idépontja: 2025. februar 18.

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szélé 17/2004. (IV. 1.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 3. § (1) bekezdés d) pontja alapjan ,a lakasokat és helyiségeket
arverés vagy arverésen kiviili vétel [...] utjan lehet értékesiteni”, illetve a Rendelet 3/A. § (1)
bekezdése szerint ,a mindenkori kdltségvetési térvényben a versenyeztetésre megallapitott
egyedi forgalmi érték feletti lakasokat és nem lakas céljara szolgalé helyiségeket
versenytargyalas atjan kell elidegeniteni’.

A Rendelet 5. § (1) bekezdése alapjan ,versenytargyalas kiirasarol a Kt. dont, ha a lakas vagy
helyiség piaci forgalmi értéke a mindenkori kéltségvetési torvényben a versenyeztetésre
megaéllapitott egyedi forgalmi értékhatart meghaladja, és az elidegenités egyéb feltételei is
fennallnak”.
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Magyarorszag 2025. évi kézponti koltségvetésérdl szoldo 2024. évi. XC. torvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja szerint ,a nemzeti vagyonrdl szoloé 2011. évi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2025. évben 25,0 millio forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi”.

A Rendelet 15. § (1) bekezdése szerint ,a lakas, helyiség, vagy egyéb tulajdoni rész forgalmi
értékének megallapitasa értékbecslés alapjan torténik”. A Rendelet 15. § (7) bekezdése
alapjan ,elidegenitéskor az értékbecslést a tulajdonos éltal megbizott szerv vagy személy
késziti, amely egy éven beliil hasznalhato fel”.

A Rendelet 8. § a) pontja alapjan a Képvisel6-testllet az értékesitési eljaras lefolytatasara
kijelélheti a PALOTA-HOLDING Zrt.-t.

A nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdés alapjan ,helyi
6nkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén [...] az allamot minden mas
Jjogosultat megel6zé elbvasariasi jog illeti meg’.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba adasardl sz6lo
1991. évi XXXIII. térvény (a tovabbiakban: Owvt) 39. § (2) bekezdése alapjan ,a févarost a
kertilet, a kertiletet a févaros tulajdonaban lévé ingatlan tekintetében elévasariasi jog illeti meg,
b

A leirtak alapjan javaslom a Képviselé-testiletnek targyi Ingatlan elidegenitésre térténd
kijelolését és az ingatlanforgalmi szakértéi értékelés szerinti induld ar meghatarozasaval,
nyilvanos palyazat keretében, arverés lefolytatasaval megvalosulo értekesitését.

Kérem a tisztelt Képviselt-testiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2025. marcius ,/...”

(ot i Ank A
Cserdiné Németh Angela
polgarmester
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1. Mellékletek:

1. melléklet: Gabor Aron utca 58/C. 1. tulajdoni lap, kataszteri nyilvantartas
2. melléklet: Gabor Aron utca 58/C. 1. értékbecslés

3. melléklet: 57/2025 (ll. 27.) 6k. szamu hatarozat

2. Elokészitésért felelos szervezeti egység:

Jegyz6i Iroda 2025. mércius O Alairas:.......... ]
3. Bizottsagok: Pénzlgyi Bizottsag
4. Egyeztetésre megkiildve:

Koézgazdasagi Féosztaly ~ 2025. marcius i - Alairas:.. 0w
5. Jegyzdi lattamozas: 2025. marcius . Aléirés:......ﬁ..

6. Meghivandok: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgaté

7. Hattéranyag a Jegyzéi Irodan talalhato.
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Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzat
Képvisel6-testllete Ugy dént, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kertilet,
belterllet, 84747/2 szamon felvett, természetben Budapest XV. kerllet, Gabor Aron
utca 58/C. szam alatti 760 m?, térmérték(, ,kivett iskola” megnevezés( per-, teher- és
igénymentes Ingatlant 159.900.000 Ft, azaz egyszazétvenkilencmillio-kilencszazezer
forint afamentes induld aron, arverés utjan értékesiti.

Felkéri a PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatojat, hogy gondoskodjék az arverés
lebonyolitasardl és nyertes ajanlattevével az adasvételi eljaras lefolytatasardl.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2025. marcius 27. (dontésre)

2025. junius 30.(az arverés lebonyolitasara)

2025. augusztus 15. (az adas-vételi szerzédés megkotése)

tulajdonba adast kévetd negyedév veége (a vagyonvaltozas énkormanyzati
nyilvantartasokban térténd atvezetésére)

Jogszabalyi hivatkozasok:

a nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 18. pontja, 13. § (1)-(2) bekezdései,
14. § (2) bekezdése;

az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonaba addsard! sz6lé 1991. évi XXXlI.
térvény 39. § (2) bekezdése;

az altalanos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés j) pontja;

Magyarorszag 2025. évi kézponti kdltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. térvény 5. § (2) bekezdés b) pontja;
az Onkorményzat vagyondrdl és a vagyongazdalkodas szabélyairdl szolé 33/2013. (1X.30.) énkormanyzati
rendelet a 37. § (5)-(6) bekezdései;

a XV. keriifet Onkormanyzatanak tulajdonaban lévG lakdsok és nem lakds céljdra szolgdlé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl szold 17/2004. (IV. 1.) 6nkormanyzati rendelet 3. § (1) bekezdés d) pontja, 4. §
(1)-(4) bekezdései, 5. § (1) bekezdése, 8. § a) pontja, 15. §-a.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz mindsitett szavazattobbség sziikséges!
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E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/33743/2025

2025.02.03
BUDAPEST XV.KER. Szektor : 53
Belteriilet 84747/2 helyrajzi szam
1154 BUDAPEST XV.KER. Gabor Aron utca 58/C. "felilvizsgalat alatt™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
- Kivett iskola 0 760 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqgyzd hatdrozat, érkezési idé: 33900/1/2001/01.01.08
jogecim: 1991. évi. XXXIII. tv. 143632/1992/1992/08.13/
jogcim: megosztés
jogallas: tulajdonos
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST XV.KER. Bocskai utca 1-3.
HNLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33900/1/2001/01.01.08

- a T-67126 ttsz.térrajz alapjan a 84747 helyrajzi szamot teriilet hidnydban megsziintettem,
majd megosztottam a 84747/1-2 helyrajzi szami ingatlanokra.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle madsoclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kéltségvetési szerv részére kerillt kiadéasra.

TULAJDONI LAP VEGE




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Foldterulet "F"

lapszam:
Ingatlanjelleg:

1.

12612 - 2

84747/2
Sorszam: 1

Helyrajzi szam:

I

A foldterulet alapadatai

F 01 A foldrészlet rendeltetése: |Egyeb épitési telek

F 02 | A mavelési 4g jellege: 'Mavelés alol kivett egyéb terilet

F 03 | A foldrészlet nagysaga: ha: - m?2

F 04 A tertlet aranykorona értéke:

F 05 | A mavelés aldl kivett egyéb foldtertlet jellege: Egyéb mavelés aldl kivett tertlet

F 06 |A telek jellege: dltalanos telek

F 07 |Beépitettség: a tulajdonos énk. aital beépitett

F 08 | Beépitési mod: Szabadon &llo 1

F 09 | A telek beépitettségi foka: % 600

F 10 |OTEK, fovarosi és helyi rendelet szerinti -

épitési dvezet: |
A foldterulet koézmuvesitettsege

F 11 | Villany ellatottsag: Van [ 2 |

F 12 | Ivoviz ellatottsag: Vizelldtas kézmaves halozatrol 3 |

F 13 | Szennyviz elvezetés: Kozcsatorna halozatba bekétott 2 |

F 14 |Csapadékviz elvezetés: Folycka 3 |

F 15 | Tuziviz vezeték: Egyedi 3|

F 16 | Gaz ellatas: Foldgaz 3|
| A foldterulet értékadatai

[ Megnevezés év brutté értek egyenleg Ft

| F17 Konyv szerinti brutto érték 2003 19 760 000
| F18 Becsdilt értek 2003 19 760 000

Leiras:

Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2025.MAR.05.




Onkormaényzati Ingatlanvagyon-kataszter: Foldtertlet "F"

lapszam: 2. F

Ingatlanjelleg: ‘ '1 251 2 - 27 Helyrajzi szam: 84747/2
Sorszam: 1

A foldterulet értéekvaltozasai |

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) | brutté érték egyenleg Ft .
IF17.1 Brutto érték valtozas 2003 + 19 760 000 19 760 000
I
\
|
:
|
|
|
|
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2025.MAR.O5.



Onkormadnyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Ingatlan "I"

lapszam: . 4 L |
Ingatlanjelleg: 12612 - 2 Helyrajzi szam: 84747/2

Jogi rendezettége: Rendezett 1"7 7

Ingatlan-nyilvantartasi alapadatok ]

01 |Az ingatlan megnevezése: Kozak téri Koz.Haz

102 [Azingatlan |[Megye: 01  Budapest Kerilet: = 15,

o3 |cime Helység azonosito torzsszama: | 11314  Bp., XV. keriilet '

| 04 Ut, utca, hdzszém: Gabor Aron utca 58/C

| 05 Ut, utca, hazszam:

| 06 Az ingatlan orszéga: Magyarorszdg

I 07 [Az ingatlan fekvése: Belteriilet 7

| 08 |A foldrészlet nagysaga: ha - - mE . 760

1 09 |A foldrészlet tulajdonjoga: a fc‘jldrésélet kizérdfaé dinkofmanyzat tulajdonéban 1

110 |A vagyon jellege: Térzsvagyon része T

111 | Az ingatlan forgalomképessége: Korlatozottan forgalomképes térveény alapjan 3
Vagyon tipusa: : \

12 |Az ingatlanon levo éplletek, épitmények: | db _ 7' _ 2

13 [Maemiéki és természeti védeltség: | Nincs védettseg 3

Tulajdoni adatok

" 114 [A tulajdonszerzés jogcime: 1991. évi XXXIII. tv. 33../1/. 147 |
J

15 [Atulajdonba keriilés idopontja: 2001.01.08.

116 |A tulajdoni hdnyad jelzése: B2

Ingatlanra bejegyzett jogok és tények

Nincs jog és tény bejegyezve

készités datuma: 2025.MAR.05.



Onkorményzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Ingatlan "I"

lapszam: . F 2
Ingatlanjelleg:

12612 - 2

Helyrajzi szam: 84747/2

Résztulajdoni adatok

Nincsenek résztulajdoni adatok bejegyezve

[

Kezeldi, szolgaltatdi adatok

| 28 |Vagyonkezelo kod:
| név: | Gazdasagi Mukdodtetesi Kézpont
J
cim: |1158 Budapest Ady E. utca 31-33.
| 129 [Uzemeltetési kod:
szolgaltatast nev:
ellato '
cim:
| Az ingatlan értékadatai |
Megnevezés | év [ értékvaltozas Ft (+-) brutté érték egyenleg Ft W
| 131.0 [Kényv szerinti brutt érték |
Forgalomkeéptelen i
Korl. forgalomképes 2017 49 994 953
Forgalomkeépes
| 132.0 |Becsiit érték
Forgalomképtelen
Korl. forgalomkeépes 2017 60 551 550
Forgalomképes .
| 133.0 |Allagmutaté 2 1-19% - rossz, 10
Adatrogzités: Adatellenérzés:
. Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

o

készités datuma: 2025.MAR.05.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmény, nem lakas célu épulet "N"

lapszam: . 1.

Ingatlanjelleg: | 12612-2 Helyrajzi szam: ~ 84747/2 1

Jogi rendezettége: Rendezett

[ Az épulet-nyilvantartas alapadatai

N 01 ‘AZ épulet funkcio szerinti megnevezése: Mavelédési otthon, haz, szabadidé kézpont, 12611
kozosségi haz, ifjusdgi, illetve gyermekhaz, faluhaz
N 02 |Az éptilet cime: Gabor Aron utca 58/C
N 03 Rendeléstdl eltéro haszndlat: 27
N 04 | Rendeltetési egység azonositgja: Mavelodesi otthon, haz, szabadido kézpont, kdzosségi haz 12611
N 05 |Rendeltetési egység természetes mérészama: férohely ﬁ il
N 06 |Kapacitds: 170
N 07 |Az épilet forgalomképessége: Korlatozottan forgalomkéepes térvény alapjan N {
Vagyon tipusa: |
N 08 |A fo funkcio helyiségei sszesen: db - B 5 m2 - 191
N 09.1 A fo funkcio helyiségei: | db:| 5 [NW0T [m2: [ 1910
N11.1 Kiszolgdlo helyiségek dsszesen: o : 7 [N127 m2 . 71
N11.2 ebbdl: Tanmuhely: db _7 - IN12.2 m2 : 0
N113 | Tornaterem: db : ' ~ [N123 m2 - 7 777 .0
N11.4 | Uszoda: db [ [N124 m2 0
N11.5 i Iroda helyiség db T N 12.5 m2 : | 9.0
N11.6 | Szertar-Raktar db 2 |N126 m2 : 120
NT1T | Egyeb helyiség db : 4 N127 m2 : 500
N 13 [Sportpalyak: lszama: db
N4 | |nagysaga: m?2 ) 0
N 15 | Tarsashazi alapito |a kulon tulajdon alapterdlete: = R
N 16 | okirat szerint: k6zos tulajdoni hanyad: ) - B
N 17 |[Kalon tulajdon:  rendeltetése: -] 7 :7 l
N8 forgalomképessége: |

készités datuma: 2025.MAR.05.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Intézmény, nem lakéas célu épulet "N”

lapszam: 1.7/ 2.

Ingatlanjelleg: v/ 25?7_1 2 - Helyrajzi szam: 84747/2 1

[ Az épulet maszaki adatai
N 18 |Az épités éve: &y 1900
N 19 |Az utolsé felujitas éve: év 1975
N 20 |Beépitett alapterilet: m2 | 262
N 21 | Szintek szama: db o

| N 22 |Szintek netto tertlete: m?2 T ﬁ:
N 23 | Pinceszint terilete: m?2 —
N 24 |Fuggoleges teherhordd szerkezet: Hagyomdnyos, falazott 1 |
N 25 | Az épulet tetoszerkezete: Magas 1
N 26 | Tetotéri beépitettség: nem beépithetd 1
N 27 |Az épdilet allapota: Teljes feldjitassal megfelelove teheto 3

"N 28 |A fatési rendszere: kbzponti i
N 29 |Melegviz-ellatas: kozponti kazanrol T3 |
N 30 |Egyéb ellatottsag: telefonhalézat van g
N 31 |Felvonok, mozgolépcsok szdma szama: db |
N 32 | Akaddlymentességi kovetelményeknek Nem felel meg i 2

valé megfelelés: T
Intézmeényi épuletrész leiras:

Az intézmény értékadatai

-

Megnevezés év brutto érték egyenleg Ft }
N 33 |Konyv szerinti bruttd érték 2017 29495010
N 34 Becsdlt érték 2017 40 051 607
N 35 |Allagmutatd | 2 1-19% - rossz, T
Leiras: |
Adatrogzités: Adatellendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2025.MAR.05.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Intézmény, nem lakas célu épulet "N"

lapszam: 1./ 3. N

Ingatlanjelleg: 12612 - 2 Helyrajzi szam:  84747/2 1

Az intézmény értékvaltozasai |

\ Megnevezés [ év értékvaltozas Ft (+/-) \ brutt6 érték egyenleg Ft
N 33.1 Konyv szerinti brutto értek | 2002 + 1233403 1233403
N 33.2 Brutto érték valtozas | 2003 + 220 980 1454 383
N 33.3 Brutto értek valtozas | 2003 + 1000 000 2454 383
N 33.4 Brutté értek valtozas [ 2004 + 1038 560 3492 943
N 33.5 Brutto érték valtozas 2004 + 259 640 3752583
[N 33.6 Bruttd érték valtozas 2005 + 189725 3 942 308
N 337 Brutto értek valtozas 2006 ) +945 170 4887478
N 33.8 Brutto érték valtozas 2008 + 208 000 5095 478
N 33.9 Brutto érték valtozas 2008 + 2462 428 7 557 906
N 33.10  Brutto énék valtozas 2008 ~+111876 7 669 722
N 33.11  Brutto énék valtozas 2008 + 150 000 7819722
N 33.12  Brutto énék valtozas 2009 + 2 500 000 10319722
N 33.13  Brutto énték valtozas 2009 + 392 783 10 712 505
N 33.14  Brutto énték vaitozas 2009 + 551075 11263 580
N 33.15  Brutto érnték valtozas 2010 + 2990 829 14 254 409
N 33.16  Brutto érnték valtozas 2010 + 299 993 14 554 402
N 33.17  Brutto érték valtozas 2014 + 1787 998 16 342 400
N 33.18  Brutto érték valtozas 2015 + 1837478 18179 878
N 33.19  Brutté érték vaitozas 2015 + 2 500 000 20679 878
N 33.20  Brutto érntek valtozas 2015 \ + 2 500 000 23179878
N 33.21  Brutto énték valtozas 2015 + 2082 320 25262 198
N 33.22  Brutto érték valtozas 2015 +3511130 28773 328
N 33.23  Brutto érték valtozas 2017 + 721 682 29 495010
készites datuma: 2025 .MAR.05.
Adatrogzités: Adatellendrzés:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:




a(z) <o) cenemennnn/ 2025, iktatdszamu elGterjesztés 2. melléklete

CPR-Vagyonértékelo Kft. H-1085 Budapest
lozsef kérut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
/0 Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészdm: UJP-336
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : UJP-336

Kertileten belili elhelyezkedése : Rakospalota

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C
Helyrajzi szdma 1 84747/2

Ingatlan megnevezése : kivett iskola

Ingatian jelenlegi hasznositdsa 1 kozosségi hdz

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, adasvételi targyaldsokhoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 760 m?

Belsd miszaki allapot 1 jé

Megkdzelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : Koltségalapu maédszer

Budapest Fdvdros XV. Keriilet Onkorményzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejdras és az értékelési szdmitdsok alapjan megallapitasra kerl, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadédnak

becsillt piaci értéke: 159 900 000 Ft
azaz Egyszazotvenkilencmillio-kilencszazezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa torvény alapjan
szamitanda.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2025. februdr 18.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap

Forgalomképesség értékelése : korlatozottan forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2025. februdr 19.

CPR-Vagyonertékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef k. 69
Adeszam: 22771392.2.42

.eriekbecsiesal com:
;&jz J Elley

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzata. (1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.),
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tdrsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, adasvételi targyaldsokhoz térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerllt sor, tovdbbd megvizsgéldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a szdban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és mas
értékbefolydsold tényezSket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C
Tulajdoni lap szerinti terllete: 760,0 m?

Helyrajzi szdma: 84747/2

Ingatlan megnevezése: kivett iskola

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: kozosségi haz

Bejegyz4 hatdrozat: nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest XV. Ker. Onkormanyzat

M. rész:

Bejegyz6 hatarozat: A T-67126 ttsz.térrajz alapjan a 84747 helyrajzi szamot terilet

hidnyaban megszintettem, majd megosztottam a 84747/1-2 helyrajzi
szamu ingatlanokra.
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriilet Rakospalota vérosrészén taldlhatd, a Gdbor Aron utcdban. Az ingatlant
mindvégég kiépitett, szildrd burkolattal elldtott uton lehet megkdzeliteni. A kornyezetében jellemzden
utcafronton 3llg, vegyes épitési stilusu és idejd kbzepes mdszaki dllapotu hdzak allnak.

Infrastruktiralis elldtottsdga vdrosrészen belll dtlagos, alapellatdst biztositd intézmények, bevasdrldsi lehetdség,
kisebb boltok az ingatlantdl 500 méteren bellil elérhetd.

Tomegkdzlekedési eszkdzok:

] villamos Autdbusz ] Trolibusz [J Metro/Féldalatti [ Vasit
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan 3ltaldnos jellemzGi

A telekteriileten utcafronti beépitési, foldszintes épilet helyezkedik el. A foldterllet minden oldalrél keritett,
felszine sik, gondozott, részben beton térké burkolattal elldtott. A felépitmény vélelmezhetSen az 1950-1960-as
években épiilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben, tégla teherhordd falazattal, fagerendds zarofédémmel. A
homlokzaton egységes vakolat, amely az észak-keleti oldal kivételével felljitasban részesiilt az elmult évtizedben.
Szerkezeti hibara utald jelek nem tapasztalhaték, a hosszutdvu dllékonysdg biztositottnak tekinthetd.

Az épitmény tobb bejarattal rendelkezik, ugyanakkor egy egységet képez, a belsé terek atjdrhatok. Tulajdoni lap
szerinti mdivelési ag iskola, a szemle id6pontjdban kdzdsségi hazként hasznositott, ennek megfeleld
helyiségfunkcidkkal és kialakitassal.

Az ingatlan dsszkdzmiives, hitelesitett mérédrakkal rendelkezik. Fiitési rendszer kiépitett, a gazkazan korszer(tlen,
ugyanakkor m(ikodése biztonsdgos, a héleadds radiatorokkal torténik. A legnagyobb, két szekcidbdl all6, de egy
légter( eldadéteremben egyedi légkondiciondldk (2 db) beépitettek. A HMV ellatdst villanybojler, valamint a
mosddkban helyi, felsd szerelésii elektromos melegiték biztositjdk. A gépészet mikoddképes, szemrevételezés
alapjan osszességében &tlagos/jo allapoti. A homlokzati nyildszarok részben fa tokozdsl, dupla Uvegezési
ablakok, részben a 2016-os felujitds sordn beépitett, mlanyag szerkezeti elemekkel készitett, hdszigeteld
Uvegezéssel ellatottak.

A fellletképzések funkcidnak megfelelden elhelyezve, jellemzéen a 2016-os feldjitds soran elhelyezve. A
padozaton vegyesen keramialap, parafa, lamindit parketta és greslap elhelyezett. A falfellletek festettek, a
mosddkban vizzard csempeburkolattal. Azdsi nyomok, egyéb hé- vagy vizszigetelési hidnyossagra utalé jelek sem a
|abazati részen, sem a tartoszerkezeti elemeken nem lathatok.

Az iskola besorolds miatt jelenleg korldtozottan forgalomképesnek tekinthetd. Mas funkcidra vald dtalakitasa
beruhazast igényel(het).

Epiilet:
Epllet épitési éve: 1950/60-as évek Al ]
Eptilet szintbeli kialakitasa: féldszint MiEsESL stianox
Alapozas, szigetelés: sdvalapozas, tobbrétegl bitumenes szigetelés jo
Fuggdleges teherhordd szerkezet: tégla hosszfdfal jo
Vizszintes teherhordd szerkezet: vélelmezhetden fa boritott gerendafédém ile]
Tetdszerkezete: Osszetett nyeregtetd, cserépfedéssel atlagos
Epllet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: kivett iskola

Belsd terek felilete: festett, csempézett jo
Belsd terek burkolata: lamindlt parketta, parafa, greslap, kerémialap jo
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kiilsé nyilaszardk: hagyomanyos dupla gerébtokos fa szerkezetek, a fé |4tlagos

bejarati ajto és némely ablak mianyag szerkezet
Atlagos belmagassaga: 2,80 - 3,20 kozott atlagos
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek atlagos
Fltési rendszer: gazkazdn biztositja radidtorokkal atlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler + felsd szerelésd elektromos atlagos

vizmelegiték
Meglévé kozmd-kidllasok: viz, villany, gaz, csatorna atlagos
Meglévé kdzmid mérGorak: viz, villany, és gaz atlagos
Feldjitas éve: 2016; 2022
Felujitas targya: 2016: padlé- és falburkolatok, kézm(halézati

vezetékek, részleges ablakcsere, elektromas héldzat;

2022: egyedi légkondicionalok beépitése,

tetdszerkezet, ereszcsatorna
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: i
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiuneteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a helyszini szemlén résztvevs személyek
véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épllet karbantartott, atlagos/jé mUszaki &llapotban van, az dllagmegdvds biztositott, tartdszerkezeti hibara
utald jelek nincsenek.

Belsd tér:

A belsd tér fellletképzései megfelelGek, funkcid szerinti elhelyezéssel, jellemzéen a 2016-os felljitds soran
beépitve.

* Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik

= Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéraval rendelkezik

= Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gdzoraval rendelkezik

* Kdzcsatorna — kiépitett

 F(ités — gdzkazdn biztositja radidtorokkal, 2 db egyedi légkondicionald beépitett
* Melegviz-ellatds — villanybojler, felsd szerelési elektromas vizmelegitdk

* Gyengeadramu berendezések — csengd

Megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

raktar kerdamia festett 6,00 m? 100% 6,00 m?
tarsalgo laminalt festett 20,80 m? 100% 20,80 m?
ffi we keramia csempe 5,30 m? 100% 5,30 m?
ndi wc kerdmia csempe 5,30 m? 100% 5,30 m?
iroda laminalt festett 10,40 m? 100% 10,40 m?
kozlekedd keramia festett 12,00 m? 100% 12,00 m?
ruhatdr kerdmia festett 4,50 m? 100% 4,50 m?
konyha kerdamia lambéria/csmpe 8,50 m? 100% 8,50 m?
zuhanyzd kerdmia csempe 4,90 m? 100% 4,90 m?
kazdnhaz cementlap festett 4,90 m? 50% 2,45 m?
klubszoba laminalt festett 40,60 m? 100% 40,60 m?
informatika laminalt festett 2,30 m? 100% 2,30 m?
szélfogd kerdmia festett 2,40 m? 100% 2,40 m?
eldtér keramia festett 2,30 m? 100% 2,30 m?
ffi we keramia csempe 420m? 100% 420m?
elétér kerdmia 9,00 m? 100% 9,00 m?
eléaddterem laminalt festett 38,80 m? 100% 38,80 m?
eléadéterem laminalt festett 47,00 m? 100% 47,00 m?
gyerekszoba pve festett 46,90 m? 100% 46,90 m?
Osszesen: 276,10 m? 273,65 m?
Osszesen, kerekitve: 276 m? 274 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsédnal a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen készilnek. A
forgalomképtelen ingatlanok esetében a 1/2002. (BK 8.) BM-EiM-FVM-GM-ISM-K6M-K&ViM-NKOM-OM-SzCsM
iranyelv is figyelembevételre kerdilt.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsdgrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kivil helyezésérdl szélé
jogszabdlyoknak megfeleléd mddon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kértiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndit ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerilnek. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értekbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgéinak:
- realizalt Ugylet szerinti &r / kindlati &r

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturilis elldtottsdg

- méret, mdszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusl ingatlanok addasvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsdval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik,
hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva: (2025 Q1)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jovGbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati mddonként.

4. A tokeésitési kamatldb meghatédrozasa (build-up mddszerrel): (kockdzatmentes befektetés
realhozama)+(ingatlanszektor likviditdsi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, 3llapot, elhelyezkedés tabbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakdsok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), tébb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatérozdsa.

6. A netté Uzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztdsa) mint hozamszamitdson alapulé
érték.

A médszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontédrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt Gjrael&dllitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraelddllitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt |évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtirgynadl, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilénleges rendeltetése miatt)
mas maddszer nem 3ll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségil elldtdst nyujt helyben és a
kdrnyezetében élé lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (pétldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi koitségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Gjrael&allitasi értékeket a rendelkezésre 3ll6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2024. évi egységarai alapjan szdmolhatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat
az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezeti épiletek 40-70 év,

- csaladdi haz jellegli épuletek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terilet valtozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2.3. Koltségalapu értékelési médszer
Telek értékének szdmitasa:
Adatok értékelt ingatlan | Gsszehasonlitd osszehasonlitd dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: 1154 Budapest, | Budapest, XV. ker. Bp, XV. ker., Bp, XV. ker.,

Gabor Aron utca Ady Endre Rakospalota Rakospalota
telek teriilete (mz) 760 727 639 845
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dr / adasvételi ar (Ft) 63 500 000 55 000 000 73 900 000
kinalat / adasvétel ideje (év) 2025 2025 2025
fajlagos alapar (Ft/m?) 87 345 86 072 87 456
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
teleptilésen bellli elhelyezkedése 0% 0% 0%
meglévd kdzmvek 5% 10% 10%
bontandad épllet 0% 0% 10%
eltéré méret -5% -5% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% -10%
Osszes korrekcié: -10% -5% 0%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 78 611 81768 87 456
Atlagdr kerekitve: 82 600 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 62 800 000 Ft

Osszehasonlité telek adatok leirdsa:

1. adat: Pestujhelyen |évé épitési telek, viz, dram kdzmivel.
Ingatlan.com/34399851

2. adat: XV. keriilet kertvarosi részén 639 nm-es, 25 %-o0s beépithetdségd L4/XV/2
Ovezeti besoroldsu. ingatlan.com/34165373

3. adat: Budapesten a XV. keriilet csendes, kdzkedvelt részén eladd egy 845 m2-es

telek. Bontandé haz 4ll rajta, kdzmiivek nélkiil. Ingatlan.com/33503167

Epitmény értékének szamitasa (kdzépiilet, dvoda):

Nettd avuldsok
el = y = helyettesitési/
Epitmény/helyiségcsoport lapteriilet épitési ktg.* T 3 5
p y/helyiségcsopo alap erzue e pitési ktg. % § 5 pétidsi &rték
[m2] &= = =
kozosségi haz 274 547 000 Ft/m?| 20%| 10%| 10% 97 120900 Ft
OFt
0Ft
Epitmény értéke Gsszesen: 274 97 100 000 Ft

* Az épitési koltségek becsléséhez az EKS 2024 adatait hasznaltuk fel. (intézményi éplilet, szerkezet és szakipar, viz

és villanyszereléssel)

Ingatlan koltségalapi médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
159 900 000 Ft
azaz Egyszdzotvenkilencmillid-kilencszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az épllet jelenleg nem Uzemel, az eredeti funkcidja (évoda) megszint. Az éplletgépészet leszerelésre keriilt, a
szanitereket eltdvolitottdk. Mas céld hasznositasa jelentds beruhazast igényel. A kindlati piacon hasonld ingatlan
nincs, igy piaci 6sszehasonlitdsra nincs méd, hozamalapu szamitas nem relevdns, mert az ingatlan Ures. Az egyetlen
helyes mddszer ezért a koltségalapon elvégzett értékmegdllapitas.

Az alkalmazott médszerek Raimitait deri Suly [%] Slyozdit ebik
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité maddszerrel: 0 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 159900000 Ft| 100%| 159 900 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 159 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
159 900 000 Ft

azaz, Egyszazotvenkilencmillié-kilencszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasdn tulmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasaral a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval osszefliggésben
a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jovéhagyds és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll dsszefliggd tartozds (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek (ha van) rendeltetésszerli haszndlatdhoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedlld |ényeges vdltozds esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgdlata;

- nem véllalunk felelésséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatdsagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az eldz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzdi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizérdlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szdmitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 159 900 000 Ft

azaz Egyszazotvenkilencmillié-kilencszizezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. februdr 18., kedd
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése :+ korlatozottan forgalomképes

Budapest, 2025. februar 19.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmadsolat mdsolata

Alaprajz

Térsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

HEOO0O0MOR

Fényképfelvételek

10. oldal



MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

TULAJDONI LAP

Budapest Fovaros Korminyhivatals Foldhivatali Fosaily
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal: 141
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szm B000004/33743/2025

2025.02.03
BUDAPEST XV.KER, SNt 53
Belteriilet 84747/2 helyrajzi sz4m
1154 BUDAPEST XV.KER. Gabor Aron utca 58/C. "felutlvizsgAlar alart™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kar.t.jév. alosztidly adarok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill. ter. kat.jov
ta m2 k.fill
- Kiyett iskola g 760 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids; 33900/1/2001/01.01.08
jogeim: 1991, évi. XNMNIII. tv. 143632/1992/1992/08.13/
jogeim: megosztas
jogdllds: tulajdoncs
név: XV.KER. ONKORMANYZAT
¢im: 1153 BUDAPEST XV.EER. Bocskai utca 1-3.

MRESZ
1. bejegyzd hatarpzat, érkezési idd: 33900/1/2001/01.01.08

- a T-67126 tesz.térrajz alapidn a 84747 helyrajzi szamot terilet hidnyidban megsziintettem,
majd megosztottam a 84747/1-2 helyrajzi szami ingatlanckra.

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadidat megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantarctisban srzerepld adatokkal. A szemle misclat a fennialld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalma=zza, Ez az elektronikus dockumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bironyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdeni lap
kaltségvetési szerv részére keriilt kiaddsra,
TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gdbor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

SZABALYOZASI TERV
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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01. térkép
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04. tetGszerkezet ' 05. udvar
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

06. homlokzat 07. ablakszerkezet

08. belsd tér

10. mdanyag szerkezetes ablak 11. elStér
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

12. belsé tér 13. villanybojler

14. gazora 15. gazkazdn

16. fistelvezetd csé 17. zuﬁanyzé
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

18. konyha 19. tornaszoba

20. iroda

22. villanydra
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MELLEKLETEK: 1154 Budapest, Gabor Aron utca 58/C Hrsz: 84747/2

24. belsd tér 25. belsd tér

26. belsé tér 27. belsé tér

28. belsg tér 29. hatso udvar/tarold
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...... -1 2025. iktatészamu elSterjesztés 3. melléklete
Budapest Févaros XV. Kerlilet Onkormanyzata | Az (ilés szama:
) ) 2/64-2/2025.
KEPVISELG-TESTULET
- 2 1153 Budapest, Bocskai u. 1-3. « 1601 Bp. Pf. 46. | Az ilés napja:
Tel.: +36 1 305 3228 | 2025, februar 27.
XV. KE RU LET jeayza@bpr.u
S AKOSPALCTA - CUHELY » UIPALOTA www.bpxv.hu

KIVONAT

késziilt a Képviselg-testiilet
2025. februar 27-én, 10.00 érakor kezd6do
nyilvanos iilésén hozott hatarozatokrol

Eléterjesztés az Onkormanyzat tulajdonaban allé gazdasagi tarsasagok 2025. évi lizleti
terveinek elfogadasardl és egyéb tulajdonosi dontésekral
(Ikt.sz. 2/65-19/2025. sz. anyag)

5712025. (ll. 27.) 6k. szamu hatarozat

Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzatanak
Képvisel6-testliete Ugy dont, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. kerillet,
belterilet, 84747/2 helyrajzi szamon felvett, természetben a 1154 Budapest XV., Gabor Aron
u. 58/C. szam alatti, 6nallé ingatlan, LK-2/Al/SZ-1. besorolasy, kivett iskola megnevezés, 760
m2 alapterlletl telken elhelyezkedd 282 m2 per-, teher- és igénymentes ingatiant
korlatozottan forgalomképes térzsvagyonbdl, Uizleti vagyonna mindsiti at, és az ingatlant a
forgalmi érték meghatarozasat kévetéen elidegeniti. Felhatalmazza a polgarmestert, hogy az
ingatlan forgalmi értékének meghatarozadsa érdekében tegye meg a szikséges
intézkedéseket.
Felelés: polgarmester
Hataridé: 2025. februar 27. (elfogadasra)

2025. marcius 31. (ingatlan forgaimi értékének meghatarozasara)

2025. marcius 31. (a térzsvagyonvaltozas énkormanyzati nyilvantartasokban torténd

atvezetésére)
(Jogszabalyi hivatkozas: a Polgari Torvénykonyvrél széié 2013. évi V. térvény 3:109. § (1)-(2) és (4)
bekezdése; a médiaszolgaitatasokrdl s a témegkommunikaciordl szélé 2010. évi CLXXXV. térvény 41.
§-a, 46. §-a; az Onkorményzat vagyonarol és a vagyongazdéikodas szabalyairdl széié 33/2013. (1X.30)
6nkormdnyzati rendelet 9. § (2) bekezdés, 27/B. §, 28. § (1) bekezdés, 37. § (5) bekezdése)
(Szavazati arany: 12 igen szavazat, 3 ellenszavazat, 2 tartézkodas)

K.m.f.

dr. Kevevari Edit s.k. Cserdiné Németh Angéla s.k.

jegyzd — polgarmester
KIVONAT HITELES!

Id6sbarat dnkormanyzat « Befog.




